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Memoriu justificativ 
 

1.Introducere: 
 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
 

DENUMIREA LUCRARII:  CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA, AMENAJARI EXTERIOARE, 
IMPREJMUIRE TEREN, RACORDURI SI BRANSAMENTE 

AMPLASAMENT:   Colonia Sopor,  nr. F.N, Cluj-Napoca 
BENEFICIAR:   BOCA CLAUDIU CALIN 
Nr. proiect:   130/2016 
PROIECTANT:   S.C. CSC CONSTRUCTION S.R.L. 
 
1.2. Obiectul lucrarii: 
  
 Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si consultarilor care au avut loc intre 
beneficiar si proiectant.  
 Obiectul prezentei documentatii este stabilirea conditiilor de amplasare pe teren a 
unei locuinte unifamiliale (cu 1 unitate locativa) , in regim de inaltime S+P.  

Prin PUD se cere o derogare de la RLU – UTR-Lid*  cu privire la distanta cladirii fata de 

aliniament. UTR-Lid* prevede amplasarea cladirilor doar in fasia de 30.00 m de la aliniament.  

Se doreste pozitionarea imobilului la distanta de min. 24.00 m fata de aliniament, 

astfel cladirea fiind in afara fasiei de 30 m de la aliniament, prevazuta in PUG.  

De asemenea se doreste realizarea a 2 accese auto pe parcela 

Momentan terenul este liber de constructii. 
Terenul este in proprietatea beneficiarului, in suprafata de  2872.00 mp , si este identificat 

prin nr. Cad 326549.  
 De asemenea documentatia are ca obiect: 

- integrarea in fondul construit existent 
- circulatia juridica a terenurilor 
- echiparea cu utilitati edilitare 

 
Metodologia folosita – baza documentatiei: 

 Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si 
continutul – cadru al planului urbanistic de detaliu, indicativ: GM 009-2000. 
 Studiul geotehnic a fost elaborat de SC NV Construct SRL, si este anexat prezentei 
documetatii. 
 
2.Incadrarea in localitate : 

 

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate:  
Conform Certificatului de Urbanism : 
Amplasamentul pentru viitoarea investitie se afla in intravilanul mun. Cluj Napoca, in 

afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice,partial in UTR – 

Lid* si partial in UTR-Ve. 

 
Folosinta actuala a terenului : teren arabil. 
Destinatia zonei : Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe teritorii 

fara infrastructura completa, conform PUZ aprobat cu HCL nr. 760/31.10.2019. 
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Caracterul zonei :  
Zona este caracterizată de funcţiunea rezidenţială de densitate mică (predominant 

locuinţe unifamiliale), de un parcelar neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al 
unor dezvoltari recente nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit 
de tip rural sau urban modern, retrase de la aliniament. 

 
Utilizare functionala : 
Utilizari admise :  
Locuinţe individuale (unifamiliale) şi anexele acestora: garaje, filigorii, împrejmuiri, 

platforme carosabile şi pietonale, amenajări exterioare, piscine. 
 

Utilizari admise cu conditionari : 
-Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia 

ca în funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul 
ferestrelor vecinilor. 

-Servicii cu acces public 
- Pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 

50 m de la limita parcelei, pe toate direcţiile; 
-Servicii profesionale sau manufacturiere 
-Funcţiuni de turism, cu următoarele condiţii: 

(a) să nu includă alimentaţie publică; 
(b) să se obţină acordul vecinilor. 

- Instituţii de educaţie / învăţământ - creşe, grădiniţe, şcoli publice şi private, cu unele 
conditionari. 

 
Regimul tehnic : UTR – Lid* 
- POT_max de 20.00 %  - pentru locuinte 
- CUT_max de 0.40 – pentru locuinte 
 
Caracteristicile parcelelor : 

Se consideră construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 
(a)să aibă front la stradă; 
(b)lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 18 m; 
(c)adâncimea să fie mai mare decât frontul la stradă; 
(d)suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 800 mp. 

 
Reguli privind amplasarea cladirilor : 

Amplasarea cladirilor fata de aliniament : 
- Minim 5.00 m fata de aliniament. 
- Garajele se vor retrage cu min. 6.00 m de la aliniament, pentru a permite 

parcarea in fata a unui autoturism. 
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale: 

- Min. 4.50 m fata de limitele laterale ale parcelei , dar nu mai putin de h/2 
din inaltimea la cornisa. 
 

Amplasarea cladirilor fata de limita posterioara: 
- Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare cu o distanta minim 

egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 12.00 m. 
- Garajele , inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea 

alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului 
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rezultata sa nu depaseasca 2.80 m. Garajele se vor retrage cu cel putin 
12.00 m fata de limitele posterioare ale parcelei. 

 
Inaltimea maxima : 

- Regimul de înălţime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + 
etaj + mansardă / nivel retras) . 

- Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele 
configuraţii: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificaţiile 
prescurtărilor: S – subsol, D – demisol, P –parter, M – mansardă, R – nivel 
retras). 

- Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau la 
aticul ultimului nivel neretras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 8.00 m. 

- Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau 
la aticul nivelului retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 12.00 m. 

 

Spatii libere plantate : 
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi sau cele destinate activităţilor agricole, 

organizatepe solul natural, vor ocupa minim 80% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv 
vegetaţie (joasă,medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt 
cuprinse în categoria spaţiilor libere. 

Pe fâşia de teren cuprinsă între stradă / spaţiu public şi clădirile retrase de la 
alinimanent (grădina de faţadă), minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un 
pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică realizarea 
construcţiilor. 
 
3. Situatia existenta: 

 

Amplasamentul se gaseste in intravilanul  mun. Cluj-Napoca , pe strada Soporului, f.n. 
Terenul  pe care face obiectul prezentei documentatii are o suprafata de 2872.00 mp si este 
identificat prin nr. Cad 326549. Parcela are un front la strada de 38.90 m si o lungime de circa 
86 m. 

 Terenul are o usoara declivitate pe directia est-vest.  
Momentan terenul este liber de constructii. 
Amplasamentul a fost studiat in prealabil intr-un PUZ si a fost avizat prin HCL 760/2019. 
Amplasamentul este grevat de o servitute de utilitate publica cu ampriza de 12.00 m. 

Pentru realizarea acesteia, s-a dezmembrat deja terenul aferent in suprafata de 109 mp ( 
identificat cu nr. Cad. 326550). Terenul a fost inscris in cartea funciara cu destinatia de drum , 
si a fost preluat in domeniul public in baza HCL nr.196/2020. 

 
Accesul pe proprietate se realizeaza direct din str. Soporului. Aceasta este o strada 

publica pietruita cu infrastructura partial realizata. Exista pe drum retea de : apa potabila si 
energie electrica . Drumul este identificat cu nr. cad.335391. 
 
 Vecinatatile sunt locuinte individuale si terenuri libere. 

- La nord – parau (curs de apa)  
- La sud – drum de acces – strada Soporului 
- La vest – teren in proprietate privata , liber de constructii 
- La est – proprietate privata cu casa de locuit P si anexe. 
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3.1. Regim juridic: 
 Terenul este in proprietatea beneficiarului, conform extrasului CF anexat prezentei 
documentatii, cu nr. 326549.  

Fasia de teren adiacenta drumului de acces , identificata cu nr. cad. 326550 apartine 
domeniului public si are destinatia de drum . 
 Strada Soporului apartine domeniului public, si este identificata cu nr. cad.335391. 
 
3.2. Analiza fondului construit existent: 

Din punct de vedere urbanistic, zona este reprezentata de constructii in regim de 
inaltime P – P+2:  gospodarii si anexele acestora cu o vechime de 50 de ani,  de calitate 
arhitecturala medie precum si locuinte noi . 

Terenurile au folosinta arabil , atata cele aflate in proprietate cat si in vecinatate. 
Parcelarul este variat, generos ca si suprafata . 
Functiunea predominanta in zona este locuirea, fara functiuni complementare in 

imediata apropiere. 
 

3.4. Echipare edilitara: 
 Zona este echipata cu urmatoarele utilitati , care se regasesc si pe drumul de acces: 
- Retea  de energie electrica  
- Retea de apa potabila 

Imobilul propus se va bransa la toate utiliatile de pe drumul de acces. 
 

3.5. Concluziile studiului geotehnic : 
Studiu geo-tehnic a fost realizat de catre NV Construct Srl, si concluzioneaza: 

- apa subterana a fost interceptata la -3.80 m fata de cota terenului natural 
- stratificatia terenului este: sol vegetal, agrila prafoasa nisipoasa in amestec 

cu strat vegetal, pietris cu nisip mediu indesat, pietris cu intercalatii de nisip 
afanat, pietris cu nisip mediu indesat, pietris cu nisip afant 

- adancimea minima de fundare: Dfmin= -1.00 m 
- P_conv = 300 kPa 
- Teren cu risc geotehnic redus – categoria geo-tehnica 1 
- Ag= 0.10g; Tc= 0.7 sec ( codP100/1-2013) 
- Adancimea de inghet 90-100 cm ( STAS 6054/77) 

 

4.  Reglementari: 
 
a). Elemente de tema : 

Tema de proiectare a fost stabilita de comun acord cu beneficiarul. 
Se doreste realizarea pe amplasament a unei locuinte unifamiliale in regim de 

inaltime S+P. Locuinta proiectata va avea o arhitectura deosebita prin amplasarea pe teren 
si geometria in forma de « C » a sa, care creaza o mica curte interioara spre care se deschid 
spatiile interioare ale locuintei. Cladirea se va integra in peisaj prin suprafata inierbata a 
acoperisului curbat. 

 
b).Functionalitatea, amplasarea si conformarea: 
 Amplasamentul se afla partial in UTR-Lid* -Locuinte cu regim redus de inaltime, de 
mica densitate, pe teritorii fara infrastructura completa si partial in UTR-Ve- zona verde de 
protectie adiacenta cursului de apa. 
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Imobilul pe care il propunem se incadreaza in prevederile PUG-ului Cluj-Napoca, cu 
privire la conformarea volumetrica si functionala, asigurarea spatiilor verzi minim necesare, a 
locurilor pentru gararea/parcrea auto si amplasare pe teren, cu 2 exceptii : 

 
- Amplasarea imobilului se va face in partea posterioara a parcelei, in 

vecinatatea zonei verzi din partea nordica, la 24.00 m fata de aliniament. 
Prin PUD se cere o derogare de la RLU – UTR-Lid* cu privire la distanta cladirii 

fata de aliniament. UTR-Lid* prevede amplasarea cladirilor doar in fasia de 

30.00 m de la aliniament. Motivul principal al pozitionarii propuse este  de a 

realiza o mica curte interioara, cu orientare sudica, spre care sa se 

deschida spatiile interioare ale locuintei, si pentru a avea o distanta 

suficient de mare fata de strada Colonia Sopor pentru a evita zgomotul si 

deranjul din trafic.  

 
- Realizarea a 2 accese auto pe parcela. Terenul are o suprafata generoasa 

si un front la strada de 38.90 m, care permite realizarea acestor 2 accese 
auto.  Se doreste realizarea unui acces auto pe partea estica pentru 
accesul la locurile de parcare din garaj si un acces auto in partea vestica, 
pentru vizitatori, in vecinatatea circulatiei pietonale.  Accesele auto vor 
avea dimensiunea de cate 3.00 m . 

 
Amplasarea pe teren a constructiei va fi: 

           -    La 24.00 m fata de aliniament  
           -    La 14.77 m fata de limita nordica 

                       -    La 4.50 m fata de limita estica 
                       -    La 4.50 m fata de limita vestica 

 
ORGANIZARE FUNCTIONALA PROPUSA: 

Subsol partial  – spatii de depozitare.  

Parter – bucatarie, living, hol ,sufragerie, camere, bai,terasa, spatiu tehnic, garaj auto 

pentru 2 autoturisme, etc.  

   
Din punct de vedere volumetric, cladirea este un volum compact in forma de « C », care 
creaza o mica curte interioara spre care se deschid spatiile interioare ale locuintei.         
Locuinta se dezvolta in principal pe un nivel parter, cu cateva spatii de depozitare in subsol, 
are o structura mixta de zidarie portanta cu stalpi si grinzi din b.a. 
             Acoperisul este inierbat si are o forma curbata care se termina la cota terenului 
natural. Intreaga configuratie a cladirii este determinata de orientarea terenului , partea 
sudica fiind inspre strada. In partea nordica se va pozitiona garajul auto, spatiul tehnic si o 
terasa acoperita.  

Spatiile de la subsol sunt accesibile din lateralele cladirii din zona rampelor inierbate. 
Dimensiunile maxime ala cladirii sunt de 28.30 m x 25.52 m. 
 
Accese : 
Accesul auto si pietonal se va face direct din strada. Se vor realiza : 

- 1 acces pietonal cu latimea de 1.50 m 
- 2 accese auto cu latimea de cate 3.00 m  
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          Punctul gospodaresc se va amenaja in apropierea accesului auto, in partea estica 
a proprietatii. Gunoiul menajer se va selecta diferentiat pe 4 fractii si se va ridica periodic de 
catre o firma specializata. 
 
c). Regimul de inaltime : 
 Regimul de inaltime al imobilului va fi de S+P, avand inaltime maxima de 5.00 m. 
 Garajul este incorporat in corpul cladirii de locuit.  
  
d). Circulatia carosabila si pietonala 
 Parcela studiata este grevata de servitute de utilitate publica : Strada Colonia Sopor – 
12.00 m. 

Pentru realizarea acesteia s-a dezmembrat in prealabil o fasie de teren cu suprafata 

de 109.00 m din proprietate. Aceasta este inscrisa in cartea funciara cu titlul de drum este in 

proprietatea domeniului public al mun. Cluj-Napoca. 

 
In incinta, circulatia carosabila si pietonala se realizeaza pe suprafete pavate cu dale 

carosabile si pietonale. Dalele vor constitui o suprafata permeabila pentru apele pluviale. 
 Se vor amenaja 4 locuri de parcare: 

- 2 locuri de parcare in garajul inglobat in imobil  

- 2 locuri de parcare in incinta, pentru vizitatori 

 

 e).  Spatii verzi :  
In afara de suprafetele alocate acceselor pietonale, carosabile, si constructiei 

propriu-zise, restul terenului va fi amenajat peisager cu vegetatie joasa si arbusti . 
Spatiul verde are suprafata de 2145.00 mp, care reprezinta 74.69 % din suprafata  

terenului.  Circulatiile carosabile se vor realiza cu dale inierbate, acestea fiind in suprafata de 
230.00 mp si reprezinta 8.00% din suprafata terenului. Cumulat, se poate considera ca 
suprafata verde este de 2375.00 mp, 82.69 % din suprafata parcelei, minimul necesar fiind de 
80%, conform PUG. 

 
f). Imprejmuiri : 

Imprejmuirea la strada se va realiza cu soclu de beton si panouri transparente 
metalice. Imprejmuirea laterala va fi opaca, realizata din scanduri de lemn lacuite si baituite. 
Inaltimea imprejmuirilor va fi de 2.20 m  

 
g). Asigurarea utilitatilor : 

Imobilul va beneficia de utilitatile existente pe str. Soporului. 
-  Alimentarea cu energie electrica se va face prin bransament la reteaua de pe str. 

Soporului. 
-  Alimentarea cu apa potabila se va face prin bransament la reteaua de pe str. 

Soporului. 
-  Canalizarea menajera se va face in sistem local cu ministatie de epurare si bazin 

vidanjabil, pana la extinderea retelei de canalizare in zona amplasamentului. 
 

Instalatii aferente cladirii : 
- Se vor realiza instalatii sanitare de apa potabila si canalizare menajera. 
- Se vor realiza instalatii electrice in toate spatiile interioare : instalatii de 

curenti slabi, instalatii de iluminat interior, etc. 
- Incalzirea centrala se va realiza cu o centrala termca electrica cu agent 

termic apa. Corpurile de incalzit vor fi radiatoare cu agent termica apa. 
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Instalatii exterioare : 

Apele pluviale exterioare de pe suprafetele pietonale se vor dirija catre spatiile verzi 
din incinta. 

Suprafetele carosabile sunt pavate cu dale inierbate, pentru a permite disiparea apei 
de ploaie in sol. 

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel pe spatiul public. 
 

h).Bilant teritorial propus :  
 
S_teren = 2872.00 mp  - UTR – Lid* 
( nr. cad. 326548) 
 
AC _propusa = 445.00 mp 
ADC_ propusa = 445.00 mp 

AD_propusa = 505.00 mp 
 
S_zona verde = 2145.00 mp  
S_circulatii auto = 230.00 mp 
S_circulatii pietonale = 52.00 mp 
 
Regim de inaltime = S+P 
H_maxim = 5.00 m 
Nr. apartamente -a 1 
Locuri de parcare - 2  in garajul de la parter 
                               - 2 in incinta pentru vizitatori 
Accese: 

- 2 accese auto cu latimea de 3.00 m 
- 1 acces pietonal cu latimea de 1.50 m 

 

INDICI URBANISTICI propusi : 

POT_propus = 15.50% (POT_max = 20.00%) 

CUT_propus= 0.15 (CUT_max = 0.40) 

 

 BILANT TERITORIAL    EXISTENT   PROPUS: 

       MP      %   MP   %  
 

S_TEREN    2872.00  100.00    2872.00 100.00     

SUPRAFATA CONSTRUITA    0.00                  0.00     445.00   15.50 

CIRCULATII PIETONALE     0.00         0.00           52.00                 1.81 

CIRCULATII AUTO     0.00         0.00          230.00                8.00      

SPATIU VERDE   2872.00     100.00      2145.00   74.69 

Nota : Necesarul de spatii verzi de min. 80% din suprafata parcelei se asigura prin cumularea zonei verzi 
inierbate si a circulatiei auto care are o imbracaminte permeabila cu dale inierbate . Astfel se asigura o 
zona verde de 2375 mp , care reprezinta 82.69 % din suprafata terenului. Suplimentar, intregul acoperis al 
locuintei este inierbat ( 445 mp). 
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FUNDAMENTAREA PUD - ului: 

Fundamentarea Planului Urbanistic de Detaliu se bazeaza pe prevederile si 
regulamentul local de urbanism aferent PUG – Cluj-Napoca  si a PUZ-ului avizat prin HCL 
760/2019. 

Amplasamentul studiat se afla in UTR _Lid*.  
Propunerea urbanistica respecta cu 2 exceptii prevederile PUG Cluj-Napoca. Studiul 

urbanistic detaliaza modul de amplasare a cladirii de teren, accesele pietonale si auto, 
retragerile de la limitele parcelei. 

Investitia se va realiza din fonduri proprii. 
Zona este specifica pentru dezvoltarea de functiuni rezidentiale cu regim redus de 

inaltime.   
Vecinatatile sunt construite, cu imobile noi si vechi, cu regim mic de inaltime P, P+1E. 

 
COTEXTUL ISTORIC: 

Zona studiata se afla in partea estica a municipiului CLuj-Napoca, intr-o zona in curs 
de urbanizare si dezvoltare cu un acces de pe str. Soporului si str. Gheorgheni, cai de 
circulatie partial asfaltate si partial pietruite.  Traficul in zona este moderat si nu prezinta 
blocaje la orele de varf. 

Fondul construit se dezvolta in general adiacent acestor strazi principale iar parcelarul 
este de tip rural cu loturi adanci si inguste. Tipologia de construire este de tip izolat cu o 
densitate destul de mica, tipic rurala.  

Caracterul de zona rezindentiala de densitate redusa , propusa prin PUG se regaseste 
in situatia actuala si se va pastra si in propunerea urbanistica. 

Studiu geo-tehnic realizat pe amplasament ( anexat documentatiei ) , prezinta natura 
si caracteristicile terenului de fundare. 

Disfunctionalitati ale zonei se refera la infrastructura slab dezvoltata: drumuri pietruite 
si cu gabarite reduse, retele de utilitati incomplete realizate ( in zona amplasamentului exista 
doar retea de current electric si retea de apa potabila). 

 PUG-ul prevede din acest motiv servitutile de utilitate publica cu amprize de 16.00 si 
18.00 m , care vor fi preluate ca atare si in propunerea urbanistica si care sunt dimensionate 
pentru volumul de trafic previzionat. 

Se poate concluziona  ca zona este la un inceput de urbanizare si dezvoltare. 
 Specifica e organizarea urbanistica de tip deschisa, cu imobile dispuse in regim izolat   
cu regim mic de inaltime. 
 
MOD DE INTEGRARE IN ZONA : 
 Caracterul predominant al zonei este cel rezidential.  Propunerea urbanistica se 
incadreaza in functiunea predominanta a zonei.  
 
CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE : 
 Investitia este privata si de dimensiuni mici, cu impact  social si economic minor in 
cadrul construit existent. 
 
CATEGORII DE COSTURI : 
Investitorul se obliga sa realizeze din fonduri proprii  intreaga investitie. 

 
 
      Intocmit arh. Urb.Vass Csilla 


